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本節載列若干直接或間接部分摘錄自多個政府、官方、公開文件、互聯網或其
他來源的資料，該等資料並非由本公司或獨家保薦人委託完成。我們的董事認為，
本資料的來源乃有關資料的適當來源，並已合理審慎地摘錄、編撰及轉載有關資料。
我們的董事無理由認為有關資料屬虛假或存在誤導成分或當中遺漏任何事實致使
有關資料屬虛假或存在誤導成分。相關資料未經本公司、獨家保薦人、 [編纂 ]、 [編
纂 ]、 [編纂 ]、 [編纂 ]或彼等各自的任何聯屬人士或顧問或參與 [編纂 ]的任何人士獨
立核實，因此未必為準確、完整或最新資料。我們對有關資料的準確性、完整性或
公正性不發表任何聲明，因此不宜過於倚賴本節所載資料。

就直接或間接摘錄自聯交所文件的資料而言，聯交所及其附屬公司不保證資料
的準確性或可靠性，且不就因任何不確或遺漏資料或任何人士根據或倚賴任何資料
而作出的任何決定、行動或不行事而產生的任何損失或損害承擔任何責任（不論以
侵權、合約或其他方式）。

資料來源

我們已委聘獨立第三方 Ipsos對香港安老院舍行業進行研究。Ipsos為一間獨立全球
研究機構，於進行貿易研究及詳盡地方市場分析方面累積逾40年行業經驗。我們已於
本文件載入 Ipsos報告中的若干資料，此乃由於我們認為有關資料有助於有意投資者進
一步了解香港安老院舍行業。我們委託 Ipsos編製 Ipsos報告，費用總金額為436,000港元。

Ipsos已根據 (i)初步研究，包括與香港主要持份者及行業專家（如香港政府官員、行
業專家及協會）進行面談及電話訪問；及 (ii)次級案頭研究進行研究及數據搜集。此外，
Ipsos透過內部分析模式及技術分析、評估及核實所收集的資料。因此，董事認為，本
節所載有關未來預測及行業數據的披露屬可靠。

我們的董事於採取合理審慎的措施後確認，就彼等所深知，自 Ipsos報告所載相關
數據日期起，市場資料並無可能對本節資料造成限制、抵觸或影響的任何重大不利變動。

IPSOS報告所用假設及參數

下列假設用於 Ipsos報告：

• 於預測期內概無金融危機或自然災害等外部衝擊影響香港安老院舍行業的需
求及供應；及

• 隨著香港人口老化，預期對安老院舍宿位的需求將會增加，以及預期於預測
期內的供應將為穩定。
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下列參數用於 Ipsos報告：

• 二零一一年至二零一六年香港的人均本地生產總值及人均本地生產總值增長
率；

• 二零一一年至二零一六年香港的長者人口及老年撫養率；

• 二零一一年至二零一五年香港政府及私人保健開支；

• 二零一一年至二零一五年香港的人均保健開支；

• 二零一一年至一二年至二零一四年至一五年香港的長者公共醫療服務開支；

• 二零一一年至二零一六年香港的安老院舍數目；

• 二零一一年至二零一六年香港的安老院舍宿位數目；

• 二零一零年至一一年至二零一四年至一五年政府有關提供資助安老院舍宿位
的經常性開支；

• 二零一一年至二零一六年香港的年度平均綜合消費物價指數（食品及其他經
選定食品組別）；

• 二零一一年至二零一六年香港的消費物價指數的健康指數變動年率；

• 二零一一年至二零一六年香港的私人辦公室租金指數；

• 二零一一年至二零一六年香港的私人零售租金指數；及

• 二零一一年至二零一六年香港的安老院舍僱員平均月薪。

緒言

本集團自二零零六年開展業務起一直為香港安老院舍營運商。我們為長者住客提
供全面安老服務，包括：(i)提供具備營養師管理膳食計劃、24小時護理以及定期診療、
物理治療、心理輔導及社會關懷服務等起居助理及專業服務的住宿；及 (ii)向我們的長
者住客提供可訂製的增值保健服務及向其銷售保健產品。

香港經濟概覽

香港的人均本地生產總值由二零一一年約296,600港元增至二零一六年約321,500港
元，複合年增長率約為 1.6%。同期，香港本地生產總值由二零一一年約 20,974億港元增
至二零一六年約23,586億港元，複合年增長率約為2.4%。香港人口維持溫和增長水平，
由二零一一年的7,112,400人增至二零一六年的7,374,900人，複合年增長率為0.7%，低於
其本地生產總值的增長率。
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預計香港的人均本地生產總值將由二零一七年的 325,200港元持續增至二零二零年
約344,100港元，複合年增長率約為1.9%。同時，香港的人口年增長率預計將維持每年
約0.7%。因此，二零一七年至二零二零年的人均本地生產總值將持續增長。鑒於此等
對香港的正面經濟展望，預期香港市民的生活水平將有所提高，加上老齡人口，將令
長者住宿照顧服務的需求增加。

香港的老齡人口

香港於二零一一年至二零二零年的老齡人口及長者撫養比率
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附註： 長者撫養比率的定義為年齡高於64歲的人口與工作年齡人口（年齡介乎15歲至64歲）的比率。

資料來源： 香港政府統計處及 Ipsos報告

於二零一一年，老齡人口持續增長，二零一一年至二零一六年的複合年增長率約
為4.9%，且預期老齡人口將於二零一七年至二零二零年錄得約 4.5%的複合年增長率。
同時，香港生育率降低，65歲以下人口將不會快速增長，致使長者撫養比率由二零
一一年的17.7%增至二零一六年的 21.8%。截至二零二零年，預測長者撫養比率將達至
26.5%。因此，預計將有更多長者需要在職成人撫養且各長者可得資源較少，從而令香
港政府於分配更多的財政資源以撥付長者養老金及保健計劃方面帶來壓力。
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香港安老院舍行業概覽

香港安老院舍行業的歷史發展概覽

香港安老服務（「安老服務」）領域包括公營及私營安老院舍（「安老院舍」）。由於生
育率下降及人口壽命提高，香港面臨人口老化，香港政府自一九九七年推出「照顧長者」
作為策略性政策目標。香港政府亦於一九九八年引入改善買位計劃（「改善買位計劃」），
旨在透過向私營安老院舍租出或購買宿位增加長者資助宿位供應，從而縮短安老院舍
的輪候時間。

非私營安老院舍（津助、
自負盈虧及合約）

私營安老院舍
（改善買位計劃參與者、
非改善買位計劃參與者）

資助宿位 非資助宿位改善買位計劃宿位 非改善買位計劃宿位

本集團
經營此分部

按補貼類型劃分的香港安老院舍分為五類，即：(1)非私營津助安老院舍；(2)非私
營自負盈虧安老院舍；(3)非私營合約安老院舍；(4)參與改善買位計劃的私營安老院舍；
及 (5)未參與改善買位計劃的私營安老院舍。

香港政府有關香港安老院舍行業的政策

於過往十年間，在安老院舍宿位需求增長期間，資助安老院舍宿位數目並無大幅
增加。這致使中央輪候冊（「中央輪候冊」）中宿位輪候時間冗長。然而，各類安老院舍服
務質素參差不齊亦一直帶來困擾，原因為一些未參與改善買位計劃的私營安老院舍於
面積及人手方面處於劣勢。多年來，香港政府已出台多項倡議以改善所有安老院舍的
質素，例如：

• 療養照顧補助金（「療養照顧補助金」）：療養照顧補助金資源於一九九六年推出，
旨在幫助津助安老院舍照顧經醫生評估為因長期病患或殘疾而需療養宿位的
體弱住客。自二零零三年四月起，療養照顧補助金已擴展至參與改善買位計
劃的私營院舍。於二零一六年至一七年，療養照顧補助金中 108.6百萬港元將
提供予 130間合資格安老院舍，約 1,570名人士受惠；

• 照顧認知障礙症患者補助金（「照顧認知障礙症患者補助金」）：照顧認知障礙
症患者補助金資源於一九九九年推出，旨在為安老院舍提供更適切的照顧及
訓練，以為已經醫生評估為患有認知障礙症的認知障礙症住客提供更適切的
照顧及訓練。自二零零九年四月起，照顧認知障礙症患者補助金資源已擴展
至參與改善買位計劃的私營院舍。此舉措已提升對安老院舍認知障礙症住客
的護理質素。於二零一六年至一七年，照顧認知障礙症患者補助金中 228.9百
萬港元將提供予 262間合資格安老院舍，約 5,700名人士受惠；
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• 改善買位計劃：香港政府於一九九八年推行改善買位計劃，向私營安老院舍
租用宿位，增加資助宿位的供應，以縮短長者申請人申請資助宿位的輪候時間。
與此同時，參與改善買位計劃的私營院舍須透過改善人手及面積標準方面的
服務規定以提升服務標準，從而改善參興計劃的私營院舍的服務質素；

• 安老服務統一評估機制（「安老服務統一評估機制」）：安老服務統一評估機制
自二零零零年十一月起實施，為用以確定長者的護理需要並為其編配合適服
務的評估工具。自二零零三年推行中央輪候冊起，安老服務統一評估機制已
擴展至涵蓋所有入住資助安老院舍的申請；

• 鼓勵在新私人發展物業內提供安老院舍院址的計劃：香港政府於二零零三年
七月推行計劃，透過對有關契約修訂、地價、換地及私人協約方式批地的豁免
鼓勵私人發展商在其新發展物業內提供優質的特建安老院舍院址。作為豁免
地價的交換條件，發展商須承擔建設安老院舍院址的費用；

• 護養院宿位買位計劃（「護養院宿位買位計劃」）：自二零一零年起，社會福利署
向非政府組織（「非政府組織」）經營的自負盈虧護養院購買空置護養院宿位，
以增加護養院宿位數目，應付因香港人口預期壽命延長而造成護養院日益增
長的需求。於二零一五年五月底，共有 188個護養院宿位根據護養院宿位買位
計劃購買，佔護養院宿位總數少於4%；及

• 私人土地作福利用途特別計劃：於二零一三年，香港政府推出特別計劃，採用
獎券基金鼓勵福利機構善用其土地提供福利設施，從而改善福利機構的服務
質素。

香港政府亦推行其他政策以應對安老院舍宿位日益增長的需求，例如於二零一四
年推出中國廣東省院舍住宿照顧服務試驗計劃，為在中央輪候冊上輪候入住資助高度
照顧安老院舍宿位的申請人提供選擇入住由香港非政府機構在中國廣東省經營的兩
間安老院舍；香港政府亦推行長者社區照顧服務券試驗計劃（首階段為二零一三年九
月及第二階段為二零一六年十月），以向安老院舍住戶提供財務資助，其中服務券持有
人受惠於參與計劃且達甲一級或以上面積及人手要求標準的安老院舍。

安老院舍行業的需求及供應

香港的安老院舍按照以下分類：(i)彼等的資金性質（私營及非私營（包括津助、自
負盈虧及合約））；及 (ii)彼等的服務性質（包括護養院、高度照顧安老院、中度照顧安老
院及低度照顧安老院）。
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香港安老院舍的數量

根據安老院舍資金性質劃分

安老院可以使用不同類型的融資方法：即 (i)由私營機構以盈利為目的營運的私營
安老院舍；及 (ii)非私營安老院舍。非私營安老院舍包括 (a)津助安老院舍，接收來自香
港政府的補貼；(b)自負盈虧安老院舍，透過住客支付的住宿費撥資其營運；及 (c)合約
安老院舍，透過競標獲得資金。

於二零一六年，香港有736間安老院舍為長者提供安老院舍服務，按資金性質劃分，
其中有545間或約 74.0%為私營安老院舍，剩餘 191間或約 26.0%為非私營安老院舍（包括
津助、自負盈虧及合約安老院舍）。非私營安老院舍數目由二零一一年的 169間增加至
二零一六年的 191間，主要由於 (i)香港政府主動向非政府組織或私營營運商批出合約
設立合約院舍。特別是，根據香港立法會資料，香港政府預期另有七間新合約安老院
舍將於二零一八年前開始服務及已為13個新項目指定選址；(ii)香港政府努力集中擴充
及改善現有津助及自負盈虧的安老院舍。

下表載列指定作新項目的 13個地點及其估計宿位數目：

地點及地區

估計宿位數目
（包括資助及
非資助宿位）  

1. 葵涌前葵涌已婚警察宿舍  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 100

2. 沙田碩門邨第二期 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 150

3. 沙田第16及 58D區的火炭土地 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 100

4. 元朗朗屏西鐵朗屏站北  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 125

5. 深水埗西北九龍填海區第 6地盤 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 100

6. 上水彩園路 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 100

7. 屯門前廣財街市 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 100

8. 東區西灣河鯉景灣政府綜合大樓 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 100

9. 粉嶺皇后山 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 100

10. 屯門第29西區 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 100

11. 屯門良景邨前中華基督教會基良小學地盤  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 100

12. 大埔富善邨前中華基督教會基正小學地盤  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 130

13. 西貢前西貢中心小學地盤  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 100 

總計. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1,405
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根據安老院舍服務性質劃分

根據社會福利署資料，安老院舍的服務性質分為四個類別，分別是護養院、高度
照顧安老院、中度照顧安老院及低度照顧安老院。於最後可行日期，本集團擁有及營
運的安老院舍為高度照顧安老院。自二零零六年起，津助院舍轉為高度照顧安老院以
提供持續照顧，故低度照顧安老院及中度照顧安老院數目於過往數年一直減少。預期
到二零一八年前，津助低度照顧安老院及津助中度照顧安老院將不再存在。另一方面，
非私營高度照顧安老院及非私營護養院數目自二零一一年起上升，並預計於二零一六
年後將持續增加，原因是香港政府傾向鼓勵建設該等能夠提供長期護理的津助院舍。
私營院舍（包括護養院、高度照顧安老院、中度照顧安老院及低度照顧安老院）一直面
對租金及勞工成本上漲的問題，部分被迫結業，該等挑戰可能會持續至二零二零年。

下圖顯示二零一一年至二零二零年香港按資金性質（私營及非私營）及服務性質劃
分的安老院舍過往及預期數目：

二零一一年至二零二零年香港按資金性質及服務性質劃分的安老院舍數目

私營院舍，包括
護養院、高度照
顧安老院、低度
照顧安老院及中
度照顧安老院

非私營護養院

非私營高度照顧
安老院

非私營低度照顧
安老院及中度照
顧安老院

總計
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資料來源： 社會福利署及 Ipsos報告

自二零一一年起，由於老齡人口的需求不斷上升，香港政府已就此提供更多安老
院舍的資助宿位，並增加改善買位計劃項下宿位數目。儘管資助及改善買位計劃宿位
的輪候時間遠長於非資助宿位的輪候時間，但不少長者寧願選擇輪候資助宿位，這不
僅僅是出於費用考慮，更是因為資助院舍擁有更理想的面積及人手。展望未來，香港
政府已承諾透過多項措施進一步增加資助宿位數目，並向私營院舍購買更多改善買位
計劃宿位。預期非資助宿位數目及比例於二零一六年至二零二零年的期間內將出現下
跌，複合年增長率分別為 –1.0%及–0.1%。



行 業 概 覽

– 65 –

本文件為草擬本，屬不完整並可予更改。本文件所載資料必須與本文件封面頁「警告」一節一併閱讀。

二零一一年至二零二零年按補貼類型劃分的香港安老院舍宿位數目

二零一一年 二零一二年 二零一三年

資助
（餘下部分）
資助
（改善買位計劃）
非改善買位計劃
自負盈虧

總計

二零一四年

間

二零一五年 二零一六年 二零一七年預測 二零一八年預測 二零一九年預測 二零二零年預測
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80,000

17,905 18,199 18,323 18,487 18,764 19,050 19,728 20,128 20,528 20,928

資助（餘下部分）

資助（改善買位計劃）

非改善買位計劃

自負盈虧

總計

1.2%

2.4%

-2.1%

2.4%

3.1%

-1.0%

-0.6% -0.1%

-0.7% 0.4%

二零一一年至二零一五年複合年增長率 二零一六年至二零二零年複合年增長率

5,236 5,190
5,157

5,282
5,115 5,287 5,195 5,234 5,255 5,269

75,766 75,257 75,104 73,359 73,595 74,056 74,288 74,848 75,148 75,348

45,347 44,531 43,983 41,885 41,717 41,655 40,844 40,765 40,444 40,030

7,278 7,337 7,516 7,830 7,999 8,064 8,521 8,721 8,921 9,121

類型

資料來源： 香港政府社會福利署；審計署署長第63號報告書及 Ipsos報告

安老院舍宿位需求

根據香港政府的諮詢小組安老事務委員會所展開為期兩年的研究安老服務計劃方
案（制訂建議階段）報告（「安老服務計劃方案報告」），香港的人口將由二零一四年的 7.24

百萬人增加至二零四三年8.22百萬人的高峰，其後將於二零六四年降至7.81百萬人。長
者人口（即 65歲及以上的人士）比例將由二零一四年的 15%增加至二零六四年的 36%。截
至二零三零年，長者人口將增加約一倍。鑒於平均壽命延長，85歲及以上人口的增長
速度將遠超其他長者類別。截至二零三零年，85歲及以上人口將為二零一五年約1.5倍，
並將於二零六四年前較二零一五年的數據高 4.3倍。

根據 Ipsos報告，香港人口增長預期將維持每年約0.7%。預期人均本地生產總值將
於二零一六年至二零二零年有所增長。香港的經濟前景明朗，市民的生活水平將得以
改善，加上人口不斷老化，長者住宿服務的需求將有所提升。

於二零一六年十二月底，合共35,494名中央輪候冊申請人申請資助安老院舍宿位，
當中包括29,324名資助高度照顧安老院申請人及6,170名資助護養院申請人。資助高度
照顧安老院宿位的平均輪候時間為 22個月，而資助護養院宿位的平均輪候時間亦為 22

個月。改善買位計劃的私營安老院舍的輪候時間約為 8個月。基於輪候時間，輪候名冊
上多名長者申請人在輪候資助宿位時仍居住於私營安老院舍，而多名申請人於獲得資
助宿位前已離世。於二零一四年，5,568名申請人於輪候資助安老院舍宿位時離世。
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此外，安老服務計劃方案報告提出新城市規劃規定。安老服務計劃方案報告建議，
就人口介乎15,000至20,000人的新市鎮而言，新建及重建公共屋邨及私人住宅區應設一
個長者鄰舍中心。隨著長者人口的整體健康狀況預期將有所改善且有鑒於預期壽命延
長，患上老年疾病如認知障礙症等的情況將增加。安老服務計劃方案報告預測，截至
二零五一年，認知障礙症的案例數量將超過目前水平三倍，分別佔人口總數及60歲或
以上人口的5.3%及12.8%。除非於預防或治療認知障礙症方面出現重大突破，否則認知
障礙症患者的增幅預期將在未來使不同級別的長期護理服務承受重大壓力。

二零一一年至二零二零年香港安老院舍的住客數目

私營安老院舍（不包括改善買位計劃）

私營安老院舍（改善買位計劃）

非私營安老院舍

類型

私營（不包括改善買位計劃）安老院舍
私營（改善買位計劃）安老院舍
非私營安老院舍

總計

二零一一年至二零一五年
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72,094
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8,614
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73,640

39,261

8,872

27,177
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總計

資料來源： 香港政府社會福利署；審計署署長第63號報告書及 Ipsos報告

於二零一一年至二零一五年，改善買位計劃下私營安老院舍的住客數目錄得3%的
複合年增長率，原因是社會福利署致力提升改善買位計劃對院舍運營商及長者申請人
的吸引力。參與改善買位計劃的私營安老院舍亦獲鼓勵降低其空置率。

香港安老院舍行業的收益

安老院舍行業的總收益已按二零一一年至二零一五年複合年增長率約7.4%，由約
6,206百萬港元增加至約 8,271百萬港元。安老院舍行業於二零二零年的總收益預期將
達到約11,490百萬港元，二零一六年至二零二零年的複合年增長率為 7.0%。安老院舍
市場的規模擴大可能由於多項因素所致，如 (i)日益增加的經營成本轉嫁予住客令安老
院舍費用增加；(ii)人口老化導致社會上長者數目增加；(iii)家庭人數減少削弱家庭承
擔照顧責任的能力；(iv)成年人、子女與其長者父母同居的社會趨勢下降；(v)香港住宅
單位的可用空間有限；及 (vi)租金上漲。



行 業 概 覽

– 67 –

本文件為草擬本，屬不完整並可予更改。本文件所載資料必須與本文件封面頁「警告」一節一併閱讀。

香港安老院舍的收費水平

一般而言，收取最低費用範圍的私營安老院舍包括私營安老院舍一個房間入住六
至七名住客的宿位。另一方面，收取最高費用範圍的私營安老院舍將確保院友可入住
獨立房間。於二零一一年，私營安老院舍的最低收費為每月3,800港元。於二零一五年，
該類別的最低收費為每月 4,700港元。

對準香港中產的私營安老院舍偏向於收取更昂貴的費用，於二零一五年，最高費
用範圍介乎每月 7,500港元至13,500港元之間。於二零一一年，該主要類別的上限為每
月9,500港元，而此上限於二零一五年增至每月 13,500港元。有少數私營安老院舍對準
富有的老年人，而於二零一五年該等安老院舍每個宿位的收費可高達每月13,500港元
至20,000港元。下圖顯示二零一一年至二零一五年香港私營安老院舍的最高費用範圍：

二零一一年至二零一五年香港私營安老院舍的平均最高價格範圍

<6,000

>9,500

6,000-9,500

159 40379 194 40334 183 31347 205 29316 162 29356
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7,500-13,500

二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年

港元

二零一五年

附註： 價格範圍僅包括安老院舍宿位費用，惟不包括額外護理費用

資料來源： 社會福利署及 Ipsos報告

香港安老院舍行業的平均入住率

香港人口老化導致安老院舍宿位的需求持續上升，以致安老院舍的入住率亦有所
增加。於二零一一年至二零一六年，非私營安老院舍錄得接近百分百的入住率，預期
此情況將一直維持至二零二零年。私營安老院舍的入住率持續上升，乃由於香港政府
大力鼓勵私營院舍營運商參與改善買位計劃，與此同時，香港政府一直增加租用改善
買位計劃的宿位。政府鼓勵更多私營安老院舍參與改善買位計劃亦有助提高參與計劃
的私營安老院舍的服務水平，使其更加吸引長者申請人。自二零一一年起，由於營運
成本（特別是租金）大幅增加，部分私營安老院舍被迫終止營業。該等院舍的住客要遷
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往其他院舍，此整合亦有助增加餘下仍然營運的私營安老院舍的入住率。下圖顯示二
零一一年至二零二零年香港安老院舍的平均入住率：

二零一一年至二零二零年香港安老院舍的平均入住率
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安老院舍總數 津助、自負盈虧及合約 私營
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資料來源： 社會福利署及 Ipsos報告

最值得注意的入住率增長是所提供的宿位定價高於平均最高價格範圍的私營安老
院舍。儘管該等宿位的價格於過去數年上升，由入住率增長中可見，長者住客對有關
宿位的喜好及支付能力亦不斷增加。下列圖表顯示二零一一年至二零一五年按最高價
格範圍劃分的香港私營安老院舍入住率：

二零一一年至二零一五年的香港私營安老院舍入住率（按最高價格範圍劃分）
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附註： 價格範圍僅包括安老院舍宿位費用，惟不包括額外護理服務費用

資料來源： 社會福利署及 Ipsos報告
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香港安老院舍行業的歷史租金指數及員工薪金

在內地公司紛紛尋求擴展至香港所帶來的需求驅動下，寫字樓租金價格於二零
一一年至二零一六年之間經歷了強勁的租金增長。租金指數由二零一一年的169.9點上
升逾50點至二零一六年的 232.3點。

下表闡釋二零一一年至二零一六年香港 (i)私營零售的租金指數及 (ii)安老院舍工
人的平均月薪：

二零一一年至二零一六年
香港私營零售的租金指數

二零一一年至二零一六年
香港安老院舍工人的平均月薪
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附註： 一九九九年的指數為100

資料來源： 香港政府差餉物業估價署及 Ipsos報告

資料來源： 香港政府統計處及 Ipsos報告

安老院舍工人的月薪亦有所增長。安老院舍工人的月薪於二零一一年介乎 8,000港
元至11,300港元，於二零一六年則增長至介乎 10,800港元至15,300港元。

安老院舍行業的競爭格局

香港安老院舍行業始於一九六十年代，現時市場成熟且分散，前五大安老院舍營
運商所佔市場份額不足總收益的20%。於私營安老院舍行業，存有眾多僅經營一間安
老院舍的小型獨立營運商。津助╱自負盈虧的安老院舍主要為數間大型營運商，如東
華三院、保良局及香港明愛。

非私營安老院舍一般較私營安老院舍的規模更大，因此非私營安老院舍的平均宿
位數目約為130個，而私營安老院舍則平均約為 80個宿位。
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於二零一五年的各個月份，安老院舍營運商大部分按月費分類為低端私營安老院
舍（月費介乎5,000港元至8,000港元）、高端私營安老院舍（月費介乎8,000港元至13,000港元）
及優質私營安老院舍（月費介乎13,000港元至20,000港元）。香港安老院舍行業的主要競
爭因素包括價格、環境、位置、長者護理員人數及基礎設施的可利用性及質素。隨著
長者家庭成員生活水平及教育水平的逐步提高，護理質素更受關注。

下表載列二零一六年按收益計香港五大私營安老院舍營運商：

編號 營運商 收益（附註1） 市場份額 院舍數目 宿位數目 住客數目

每月

自每名住客

收取的收益        

（百萬港元） (%) （港元）
1. 經營者A  . . . . . . . . . . . . . . . 225.4 4.7 17 2,304 2,126 8,837.7

2. 經營者B  . . . . . . . . . . . . . . . 146.9 3.0 9 1,218 1,148 10,669.9

3. 經營者C  . . . . . . . . . . . . . . . 71.1 1.5 4 596 572 10,358.4

4. 經營者D  . . . . . . . . . . . . . . . 54.4 1.1 3 650 579 11,749.5

5. 經營者E. . . . . . . . . . . . . . . .  53.3 1.1 4 660 593 8,986.3

X. 本集團 . . . . . . . . . . . . . . . 48.9 1.0 5 589 562 7,247.0（附註 2）

附註：

1. 收益乃根據每個宿位費用、長者住客數目及安老院舍數目作出估計，且不包括額外護理費用。

2. 本集團截至二零一六年十二月三十一日止年度的收益僅計及瑞安（葵盛東）及瑞安（新田圍）自彼等成
為本集團附屬公司當日起及直至二零一六年十二月三十一日的收益。本集團分別於二零一六年八
月底及二零一六年九月底完成收購瑞安（葵盛東）約66.7%權益及瑞安（新田圍）的全部權益。每月自每
名住客收取的收益按本集團於截至二零一六年十二月三十一日止年度的總收益除以本集團於二零
一六年十二月三十一日的住客數目計算。

資料來源： 香港政府社會福利署及 Ipsos報告

根據 Ipsos報告，按二零一六年的收益計算，香港五大私營安老院舍營運商（按字母
順序排列）包括劍橋護老院有限公司、基德護理安老院有限公司、愛德安老院有限公司、
松齡護老集團有限公司（一間於聯交所上市的公眾上市公司（股份代號：1989），其經營
私營安老院舍）及天洋國際控股有限公司（一間於聯交所上市的公眾上市公司（股份代號：
593），其經營私營安老院舍）。

香港安老院舍行業的市場驅動因素及准入門檻

香港安老院舍行業的市場驅動因素包括：

• 香港政府更著眼於加快安老院舍宿位的供應及品質改善；

• 香港安老院舍的安老服務需求急增；及

• 香港政府更積極為安老院舍營運商、管理層及員工提供培訓，以豐富其照顧
長者住客的知識及技巧。
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香港安老院舍行業的准入門檻包括：

• 香港土地及勞工短缺；及

• 營運成本增加以致資金需求大。

香港安老院舍行業的未來商機、威脅及╱或挑戰

香港安老院舍行業的未來商機包括：

• 生活水平上升將帶動對更優質安老服務的需求，其與香港本地生產總值資本
的上行趨勢一致。平均每年家庭可支配收入穩步增長，因此推動香港家庭對
安老院舍的消費能力；及

• 香港政府將繼續增加透過改善買位計劃資助的私營安老院舍宿位數目。香港
政府根據改善買位計劃撥出額外資源向私營安老院舍購買更多宿位。預期非
私營安老院舍宿位將不太可能滿足中央輪候冊申請者不斷增加的需求。

香港安老院舍行業的威脅及挑戰包括：

• 有關私營安老院舍虐待長者事件的負面報導。虐待事件的負面新聞及媒體曝
光可能令公眾對私營安老院舍的質素產生負面看法，並對監察私營安老院舍
的審查及發牌系統產生懷疑；及

• 香港政府推出解決受資助安老院舍宿位短缺的新方案或會吸引更多長者選擇
在中國內地退休，如二零一四年推出的廣東省院舍住宿照顧服務試驗計劃為
長者提供多一個選擇，讓彼等考慮選擇入住中國內地的安老院舍。綜援長者
廣東及福建省養老計劃確保向選擇永久到中國廣東省或福建省養老的受助長
者可根據綜援計劃繼續獲得現金援助。




